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13. ข้อมูลทางการเงนิทีส่ าคัญ 

ดว้ยทรสัตเ์พื่อการลงทุนในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัย์เพื่ออุตสาหกรรม เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้
(“กองทรัสต์”) เป็นหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแ์ห่งประเทศไทย (“ตลาดหลักทรัพย์”) ซึ่งมีหน้าที่น าส่ง 
งบการเงินต่อตลาดหลกัทรพัยภ์ายในระยะเวลาที่ตลาดหลกัทรพัยก์ าหนด รวมทัง้กองทรสัตใ์นฐานะผูอ้อกหุน้กูเ้สนอขายต่อ  
ผูล้งทุนสถาบัน และ/หรือ ผูล้งทุนรายใหญ่ จึงมีหนา้ที่ในการจัดส่งงบการเงินต่อส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรพัย์ 
และตลาดหลกัทรพัย ์(“ส านักงาน ก.ล.ต.”)  

13.1  สรุปรายงานการสอบบัญชี 

ผูส้อบบญัชีที่ท  าการตรวจสอบ หรือสอบทานงบการเงิน ของกองทรสัต ์

ประจ าปี ผู้สอบบัญช ี หมายเหต ุ

2567 
(ตัง้แต่วนัที่ 1 ตลุาคม 2566 - 30 กนัยายน 2567) 

นางสาวยวุนชุ เทพทรงวจัจ 
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบยีน 5371 
บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

2566 
(ตัง้แต่วนัที่ 1 ตลุาคม 2565 - 30 กนัยายน 2566) 

นางสาวยวุนชุ เทพทรงวจัจ 
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบยีน 5371 
บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

2565 
(ตัง้แต่วนัที่ 1 ตลุาคม 2564 - 30 กนัยายน 2565) 

นางสาวยวุนชุ เทพทรงวจัจ 
ผูส้อบบญัชีรบัอนญุาต เลขทะเบยีน 5371 
บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูิไชย สอบบญัชี จ ากดั 

 
รายงานผูส้อบบญัชีรบัอนญุาตที่ไดต้รวจสอบและสอบทานงบการเงินของกองทรสัตใ์นระยะเวลาที่ผ่านมา สรุปไดด้งันี ้

ประเภท ความเหน็ของผู้สอบบัญช ี

งบการเงินตรวจสอบ ปี 2567 

(ตัง้แต่วนัท่ี 1 ตลุาคม 2566 - 30 กนัยายน 2567) 
ถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญั 

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
งบการเงินตรวจสอบ ปี 2566 

(ตัง้แต่วนัท่ี 1 ตลุาคม 2565 - 30 กนัยายน 2566) 
ถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญั 

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
งบการเงินตรวจสอบ ปี 2565 

(ตัง้แต่วนัท่ี 1 ตลุาคม 2564 - 30 กนัยายน 2565) 
ถกูตอ้งตามที่ควรในสาระส าคญั 

ตามมาตรฐานการรายงานทางการเงิน 
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13.2 งบแสดงฐานะการเงนิ   

งบแสดงฐานะการเงิน 
(หน่วย : พันบาท) 

ณ วันที ่30 กันยายน 
2565 2566 2567 

ตรวจสอบ 
 

ตรวจสอบ 
 

ตรวจสอบ 
สินทรัพย ์       
เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัยต์ามมลูค่ายตุิธรรม 46,319,379 49,824,979 50,573,551 
เงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด 331,282 279,665 351,334 
ลกูหนีค้่าเช่าและบริการคา้งรบั 148,529 149,605 146,428 
ดอกเบีย้คา้งรบั 352 993 1,030 
ลกูหนีบ้ริษทัประกนัภยั - 29,433 - 
ลกูหนีอ่ื้น 1,633 1,913 8 
ค่าใชจ้่ายรอการตดับญัชี 2,728 - - 
สินทรพัยอ่ื์น 87,456 113,724 125,377 
รวมสินทรัพย ์ 46,891,359 50,400,312 51,197,728 
หนีสิ้น       
เงินกูย้ืมระยะสัน้  1,752,010  3,549,700 2,078,000 
ค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย      100,541  146,236 168,038 
ดอกเบีย้คา้งจ่าย      94,706  109,272 102,158 
ภาษีหกั ณ ที่จ่ายคา้งจ่าย       26,466  638 33,086 
เงินมดัจ ารบัค่าเช่าและบริการ    1,157,629  1,282,488 1,356,630 
หนีส้ินตามสญัญาเช่า 180,404 176,365 172,083 
หุน้กู ้
หนีส้ินอ่ืน 

 10,331,788 
       40,331   

 11,332,132 
35,374  

 11,407,849 
46,535  

รวมหนี้สิน 13,683,875 16,632,205 15,364,379 
สินทรัพยสุ์ทธิ       
ทนุจดทะเบียน 29,213,378 29,213,378 31,311,364 
ทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหนว่ยทรสัต ์ 31,118,590 31,118,590 33,196,673 
ก าไรสะสม 2,088,894 2,649,517 2,636,676 
สินทรัพยสุ์ทธิ 33,207,484 33,768,107 35,833,349 
หนีสิ้นและสินทรัพยสุ์ทธิ 46,891,359 50,400,312 51,197,728 
สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย 10.8401 11.0231 10.9135 
จ านวนหน่วยทรัสตท์ีจ่ าหน่ายแล้วทัง้หมด ณ วันสิน้ปี (หน่วย) 3,063,387,048 3,063,387,048 3,283,387,048 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

13.3 งบก าไรขาดทนุเบด็เสร็จ 
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งบก าไรขาดทุนเบ็ดเสร็จ 
(หน่วย : พันบาท) 

ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่30 กันยายน 

2565 2566 2567 
ตรวจสอบ 

 
ตรวจสอบ 

 
ตรวจสอบ 

รายได้       
รายไดค้่าเช่าและบริการ 3,594,487  3,725,205 3,908,370 
รายไดด้อกเบีย้ 2,810  2,795 3,703 
รายไดจ้ากการรบัประกนัการมีผูเ้ช่า 4,696  12,620 16,297 
รายไดจ้ากการยึดเงินมดัจ าค่าเช่าและบริการ 20,933  9,990 29,942 
รายไดอ่ื้น 22,072  28,524 10,356 
รวมรายได้ 3,644,998 3,779,134 3,968,668 
ค่าใช้จ่าย    
ตน้ทนุการเช่าและบริการ 284,461 409,621 453,583 
ค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัต ์ 418,313 435,302 468,350 
ค่าธรรมเนียมทรสัตี 21,264 21,840 22,758 
ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน 4,577 5,123 5,393 
ค่าธรรมเนียมวิชาชีพ 1,855  1,863 1,952 
ค่าใชจ้่ายรอตดับญัชีตดัจ่าย 12,447 2,728 - 
ค่าใชจ้่ายในการบริหาร 22,081 9,146 19,004 
ตน้ทนุทางการเงิน 361,103 399,988 439,563 
รวมค่าใช้จ่าย 1,126,101 1,285,611 1,410,603 
ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 2,518,897 2,493,523 2,558,066 
รายการก าไรสทุธิจากการจ าหน่ายเงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์ 4,602    3,661    10,049    
รายการก าไร (ขาดทนุ) สทุธิจากการเปลี่ยนแปลงในมลูคา่ยตุิธรรมของ 
   เงินลงทนุในอสงัหาริมทรพัย ์

(116,273) 354,853 (166,123) 

การเพิ่มขึน้ในสินทรัพยสุ์ทธิจากการด าเนินงาน 2,407,226 2,852,037 2,401,992 
 

13.4 งบกระแสเงนิสด 

งบกระแสเงินสด 
ส าหรับปี สิน้สุดวันที ่30 กันยายน 

(หน่วย: พันบาท) 

  
2565 

ตรวจสอบ  
2566 

ตรวจสอบ  
2567 

ตรวจสอบ 

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมด าเนินงาน 1,499,398  (168,776)  2,255,360  

เงินสดสทุธิไดม้าจาก (ใชไ้ปใน) กิจกรรมจดัหาเงิน (1,968,173) 117,160 (2,183,692) 

เงินสดและรายการเทยีบเท่าเงินสดเพิ่มขึน้ (ลดลง) สุทธิ (468,775) (51,616) 71,668 

เงินสด และรายการเทียบเท่าเงินสด ณ วนัตน้งวด 800,057 331,282 279,666 

เงินสด และรายการเทยีบเท่าเงินสด ณ วันสิน้งวด 331,282 279,666 351,334 
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14. การวิเคราะหแ์ละค าอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์
 

งวดบัญชีสิน้สดุวนัที่ 30 กันยายน 2565 เป็นงบการเงินส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วันที่  1 ตุลาคม 2564 ถึงวนัที่ 30 
กนัยายน 2565 (“งวดบัญชีปี 2565”) งวดบญัชีสิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2566 เป็นงบการเงินส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัที่ 
1 ตลุาคม 2565 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2566 (“งวดบัญชีปี 2566”) และงวดบญัชีสิน้สดุวนัท่ี 30 กนัยายน 2567 เป็นงบการเงิน
ส าหรบัรอบระยะเวลาตัง้แต่วนัท่ี 1 ตลุาคม 2566 ถึงวนัท่ี 30 กนัยายน 2567 (“งวดบัญชีปี 2567”) 

14.1 สรุปผลการด าเนินงานในงวดบัญชีปี 2567 

ในงวดบัญชีปี 2567 กองทรสัต์มีการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติมในเดือนกันยายน ซึ่งเป็นทรัพย์สินจากกลุ่มบริษัท 
 เฟรเซอรส์ พร็อพเพอรต์ี ้(ประเทศไทย) จ ากัด (มหาชน) พืน้ที่ใหเ้ช่า 30,812 ตารางเมตร รวมถึงจากการผูเ้ช่ารายย่อยซึ่งเป็น 
ผูเ้ช่าทรพัยสิ์นเดิมของกองทรสัตม์ีความประสงคท์ี่จะเชา่ทรพัยสิ์นเพิ่มเตมิ กองทรสัตจ์ึงไดล้งทนุเพื่อพฒันาอาคารโรงงาน พืน้ที่
ใหเ้ช่าประมาณ 1,750 ตารางเมตร ท าให ้ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2567 กองทรสัตม์ีจ านวนอสงัหารมิทรพัยเ์พิ่มขึน้เป็น 710 ยนูิต 
(กองทรสัตม์ีการขายอาคารโรงงาน จ านวน 2 ยูนิต พืน้ที่ใหเ้ช่า 3,725 ตารางเมตร) และมีพืน้ที่ใหเ้ช่าอาคารรวม 2,293,611 
ตารางเมตร ซึ่งมีพืน้ท่ีใหเ้ช่าเพิ่มขึน้ประมาณรอ้ยละ 1.3 โดยแบ่งเป็นพืน้ท่ีใหเ้ช่าอาคารโรงงาน 953,250 ตารางเมตร และพืน้ท่ี
ให้เช่าอาคารคลังสินค้า 1,340,361 ตารางเมตร หรือคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 41.6 และ 58.4 ของพื ้นที่ให้เช่าทั้งหมด 
ตามล าดบั และแบ่งเป็นการลงทนุแบบกรรมสิทธ์ิ 1,653,796 ตารางเมตร และการลงทนุแบบสิทธิการเช่า 639,815 ตารางเมตร 
หรือคิดเป็นประมาณรอ้ยละ 72.1 และ 27.9 ของพืน้ท่ีใหเ้ช่าทัง้หมด ตามล าดบั 

ณ วันที่  30 กันยายน 2567 กองทรัสต์มีอัตราการเช่ารอ้ยละ 85.8 เพิ่มขึน้จากรอ้ยละ 85.5 ณ วันสิน้งวดบัญชี 
ของปี 2566 และมีอายสุญัญาเช่าเฉล่ียคงเหลือประมาณ 2.0 ปี นอกจากนี ้ในงวดบญัชีปี 2567 กองทรสัตม์ีอตัราการต่ออายุ
สญัญาเช่าเฉล่ีย (Renewal Rate) อยู่ที่ประมาณรอ้ยละ 82.0 

ข้อมูลส าคัญเปรียบเทยีบระหว่างงวดบัญชีปี 2566 และ 2567 

 ณ วันที ่30 กนัยายน 2566 ณ วันที ่30 กนัยายน 2567 เปลี่ยนแปลง 
(ร้อยละ) 

จ านวนอสังหาริมทรัพย ์(ยูนิต) 701 710 +1.3 
มูลค่ายุติธรรม (ล้านบาท) 49,825 50,574 +1.5 
พืน้ทีใ่ห้เช่า (ตารางเมตร) 2,264,774(1) 2,293,611 +1.3 
พืน้ทีท่ีมี่ผู้เช่า (ตารางเมตร) 1,937,309 1,968,272 +1.6 
อัตราการเช่า (ร้อยละ) 85.5 85.8 +0.4 

หมายเหต ุ : (1) พืน้ที่ใหเ้ช่าเพ่ิมขึน้จ านวน 134 ตารางเมตร เนื่องจากการตรวจสอบขนาดพืน้ที่ใหเ้ช่าชองทรพัยส์ินเดิม และการก่อสรา้งทรพัยส์ินใหม่
ทดแทนทรพัยส์ินเดิมที่ไดร้บัผลกระทบจากเหตกุารณอ์คัคีภยั 

14.2 การวิเคราะหฐ์านะทางการเงนิ 

14.2.1  สินทรัพย ์

ณ วนัที่ 30 กันยายน 2567 FTREIT มีมูลค่าทรพัยสิ์นรวมจ านวน 51,197.7 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 797.4 ลา้นบาท 
หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.6 เมื่อเทียบกับมลูค่าทรพัยสิ์นรวม ณ วนัที่ 30 กันยายน 2566 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของ
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เงินลงทุนในอสังหาริมทรพัยต์ามมูลค่ายุติธรรม จ านวน 748.6 ลา้นบาท ซึ่งส่วนใหญ่เกิดจากการลงทุนในทรพัยสิ์นหลัก
เพิ่มเติม มูลค่าประมาณ 878.0 ลา้นบาท ในงวดบัญชีปี 2567 รวมถึงการเพิ่มขึน้ของเงินลงทุนอสังหาริมทรพัยต์ามมูลค่า
ยุติธรรมจากการก่อสรา้งทรพัยสิ์นใหม่ทดแทนทรพัยสิ์นเดิมที่ไดร้บัผลกระทบจากเหตุการณ์อัคคีภัย และการลงทุนพัฒนา
อาคารโรงงาน ตามที่กล่าวขา้งตน้ ซึ่งมีมูลค่ารวมประมาณ 91.8 ลา้นบาท อย่างไรก็ตาม มีขาดทุนจากการเปล่ียนแปลงใน
มลูค่ายตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์จ านวน 166.1 ลา้นบาท จากการสอบทานและประเมินมลูค่าทรพัยสิ์นประจ าปี  
และมีการจ าหน่ายที่ดินพรอ้มอาคารโรงงาน จ านวน 2 ยนูิต มลูค่ายตุิธรรมรวมประมาณ 86.1 ลา้นบาท นอกจากนี ้เงินลงทุน
และเงินสดและรายการเทียบเท่าเงินสด และทรพัยสิ์นอื่นเพิ่มขึน้ รวมประมาณ 83.3 ลา้นบาท ในขณะลกูหนีบ้ริษัทประกนัภยั
ลดลงจ านวน 29.4 ซึ่งกองทรสัตไ์ดร้บัการช าระค่าชดเชยจากบรษิัทประกนัภยัแลว้ในงวดบญัชีปี 2567 

ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2566 FTREIT มีมลูค่าทรพัยสิ์นรวมจ านวน 50,400.3 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 3,508.9 ลา้นบาท 
หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 7.5 เมื่อเทียบกับมลูค่าทรพัยสิ์นรวม ณ วนัที่ 30 กันยายน 2565 โดยมีสาเหตุหลกัมาจากการเพิ่มขึน้ของ
เงินลงทุนในอสังหาริมทรพัยต์ามมูลค่ายุติธรรม จ านวน 3,505.6 ลา้นบาท ซึ่งส่วนใหญ่เกิดจากการลงทุนในทรพัยสิ์นหลัก
เพิ่มเติม รวมมลูค่าประมาณ 3,191.6 ลา้นบาท ในงวดบญัชีปี 2566 รวมทัง้มีก าไรจากการเปล่ียนแปลงในมลูค่ายุติธรรมของ
เงินลงทุนในอสังหาริมทรพัย์ จ านวน 354.9 ลา้นบาท จากการสอบทานและประเมินมูลค่าทรพัยสิ์นประจ าปี อย่างไรก็ตาม  
ในงวดบญัชีปี 2566 FTREIT มีการจ าหน่ายที่ดินพรอ้มอาคารโรงงาน จ านวน 1 ยนูิต มลูค่ายตุิธรรม 66.8 ลา้นบาท 

14.2.2  หนีส้ิน 

ณ วันที่  30 กันยายน 2567 FTREIT มีหนีสิ้นรวมจ านวน 15,364.4 ล้านบาท ลดลง 1,267.8 ล้านบาท หรือ
ลดลงรอ้ยละ 7.6 เมื่อเทียบกับหนีสิ้นรวม ณ วนัที่ 30 กันยายน 2566 ซึ่งมีสาเหตุหลักมาจากการลดลงของเงินกูย้ืมและหุน้กู ้
(สทุธิจากส่วนที่ช  าระคืน) จ านวน 1,396.0 ลา้นบาท โดยการลดลงดงักล่าวเกิดจากในช่วงเดือนธันวาคม 2566 กองทรสัตไ์ดร้บั
เงินทุนจากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมโดยจดัสรรใหแ้ก่ประชาชนทั่วไปซึ่งเป็นผูถื้อหน่วยทรสัตเ์ดิม และน าเงิน
ดงักล่าวช าระหนีเ้งินกูย้ืมระยะสัน้ใหแ้ก่สถาบนัการเงิน อย่างไรก็ตาม กองทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายคา้งจ่าย ภาษีหกั ณ ที่จ่ายคา้งจ่าย 
และเงินมดัจ ารบัค่าเช่าและบรกิาร เพิ่มขึน้รวมประมาณ 128.4 ลา้นบาท 

ณ วันที่  30 กันยายน 2566 FTREIT มีหนี ้สินรวมจ านวน 16,632.2 ล้านบาท เพิ่มขึน้  2,948.3 ล้านบาท 
หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 21.5 เมื่อเทียบกับหนี ้สินรวม ณ วันที่  30 กันยายน 2565 ซึ่งมีสาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึน้ของ 
เงินกู้ยืมและหุ้นกู้ (สุทธิจากส่วนที่ช าระคืน) จ านวน 2,798.0 ลา้นบาท โดยเป็นการเพิ่มขึน้ของเงินกู้ยืมระยะสั้นและหุ้นกู ้
จ านวน 1,797.7 ลา้นบาท และ 1,000.3 ลา้นบาท ตามล าดับ โดยการกูย้ืมขา้งตน้มีวัตถุประสงคเ์พื่อการลงทุนในทรพัยสิ์น  
เพิ่มเติมของกองทรสัต ์การช าระคืนหุน้กูแ้ละเงินกูย้ืมระยะสัน้ที่ครบก าหนด นอกจากนี ้มีค่าใชจ้่ายคา้งจ่ายและเงินมดัจ ารบั 
ค่าเช่าและบรกิาร เพิ่มขึน้รวมประมาณ 170.6 ลา้นบาท 

เงนิกู้ยืมและหุ้นกู ้

ในงวดบญัชีปี 2567 กองทรสัตม์ีการออกและเสนอขายหุน้กู ้จ านวน 2,000.0 ลา้นบาท และมีการเบิกใชเ้งินกูย้ืม
ระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน จ านวน 4,268.0 ลา้นบาท โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม ช าระคืนหุน้กูท้ี่ครบ
ก าหนด และช าระคืนหนี ้สินระยะสั้นที่ครบก าหนด อีกทั้งมีการช าระหนี ้ด้วยเงินทุนที่ได้รับจากการออกและเสนอขาย
หน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมตามที่ไดก้ล่าวขา้งตน้  
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ณ วนัท่ี 30 กนัยายน 2567 กองทรสัตม์ีเงินกูย้ืมและหุน้กูส้ทุธิรวมทัง้สิน้ 13,485.8 ลา้นบาท (สทุธิจากค่าใชจ้่าย
ในการออกหุน้กูแ้ละการกูย้ืม) โดยมีการลดลงของเงินกูย้ืมและหุน้กู ้(สทุธิจากส่วนที่ช าระคืน) จ านวน 1,396.0 ลา้นบาท เมื่อ
เทียบกับ ณ วันที่ 30 กันยายน 2566 ทั้งนี ้อัตราส่วนการกูย้ืมต่อสินทรพัยร์วม ณ วนัที่ 30 กันยายน 2566 และ ณ วันที่ 30 
กันยายน 2567 อยู่ที่รอ้ยละ 29.5 และรอ้ยละ 26.5 ตามล าดับ ซึ่งอยู่ในระดับที่ต  ่ากว่าอัตราตามที่ประกาศของส านักงาน 
ก.ล.ต. ที่ก าหนดไวร้อ้ยละ 35 (ส าหรบัเครดิตองคก์รต ่ากว่าระดบัลงทุน) และรอ้ยละ 60 (ส าหรบัเครดิตองคก์รอยู่ที่ระดบัการ
ลงทุน) อนึ่ง การด ารงอตัราส่วนดงักล่าวตามขา้งตน้เป็นไปตามขอ้ก าหนดว่าดว้ยสิทธิและหนา้ที่ของผูอ้อกหุน้กูแ้ละผูถื้อหุน้กู้
ส  าหรบัการออกหุน้กูข้องกองทรสัต ์รวมถึงเงื่อนไขของการกูย้ืมตามสญัญากูย้ืมที่กองทรสัตไ์ดท้ ากบัสถาบนัการเงิน 

ในงวดบญัชีปี 2566 กองทรสัตม์ีการออกและเสนอขายหุน้กู ้จ านวน 1,500.0 ลา้นบาท และมีการเบิกใชเ้งินกูย้ืม
ระยะสัน้จากสถาบนัการเงิน จ านวน 3,782.8 ลา้นบาท โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม ช าระคืนหุน้กูท้ี่ครบ
ก าหนด ช าระคืนเงินกูย้ืมระยะยาวก่อนก าหนด และช าระคืนหนีสิ้นระยะสัน้ท่ีครบก าหนด 

ณ วนัที่ 30 กันยายน 2566 กองทรสัตม์ีเงินกูย้ืมและหุน้กู้สทุธิรวมทัง้สิน้ 14,881.8 ลา้นบาท โดยมีการเพิ่มขึน้
ของเงินกู้ยืมและหุ้นกู้ (สุทธิจากส่วนที่ช าระคืน) จ านวน 2,798.0 ลา้นบาท เมื่อเทียบกับ ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 ทั้งนี ้
อตัราส่วนการกูย้ืมต่อสินทรพัยร์วม ณ วนัท่ี 30 กันยายน 2565 และ ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2566 อยู่ที่รอ้ยละ 25.8 และรอ้ยละ 
29.5 ตามล าดบั  

ปัจจุบันอันดับเครดิตของกองทรัสต์ซึ่งจัดอันดับโดย  บริษัท ทริสเรทติ ้ง จ ากัด อยู่ที่  A (Stable Outlook)  
(ระดบัการลงทนุ - Investment Grade) ซึ่งใหอ้นัดบั ณ วนัท่ี 25 ตลุาคม 2567  

อัตราส่วนทีเ่กี่ยวข้องกับการกูยื้มทีส่ าคัญ 
 

หมายเหตุ :  
(1)  การกูย้ืมเงิน หมายความรวมถึง การออกตราสารหรือเขา้ท าสญัญาที่มีสาระ (Substance) ที่เขา้ลกัษณะเป็นการกูย้ืมเงิน โดยไม่นบัรวมภาระ

หนีส้ินอ่ืน ๆ 
(2) ผูอ้อกหุน้กู ้(FTREIT) จะด ารงอตัราส่วนการกูย้ืมเงินต่อมูลค่าทรพัยส์ินรวมในอัตราไม่เกินรอ้ยละ 60 ของมูลค่าทรพัยส์ินรวมของกองทรสัต ์ 

ณ สิน้งวดบญัชีรายปีตลอดอายขุองหุน้กู ้
 (3) อตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบีย้ = (ก าไรจากการลงทุนสุทธิ + ตน้ทุนทางการเงิน + ค่าใชจ้่ายรอตดับญัชีตัดจ่าย ) / ตน้ทุนทาง

การเงิน 

14.2.3  สินทรัพยสุ์ทธิ 

ณ วันที่  30 กันยายน 2567 FTREIT มีสินทรัพย์สุทธิจ านวน 35,833.3 ล้านบาท เพิ่มขึน้จ านวน 2,065.2  
ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 6.1 เมื่อเทียบกับสินทรพัยส์ุทธิ ณ วนัที่ 30 กันยายน 2566 โดยสาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึน้ 

อัตราส่วน 
ณ 30 กันยายน 

2566 2567 

อตัราส่วนหนีส้ินต่อทนุที่ไดร้บัจากผูถ้ือหน่วยทรสัต ์(เท่า) 0.53 0.46 

อตัราส่วนการกูย้ืมเงินต่อมลูค่าสนิทรพัยร์วม (รอ้ยละ) (1) (2) 29.54 26.50 

อตัราส่วนหนีส้ินเงินกูย้ืมต่อก าไรก่อนดอกเบีย้จ่าย ภาษีเงินได ้ค่าเสื่อมราคา และคา่ตดัจ าหน่าย (เท่า) 5.14 4.50 
อตัราส่วนหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ที่ครบก าหนดภายใน 1 ปีต่อหนีส้ินที่มีภาระดอกเบีย้ทัง้หมด (รอ้ยละ) 36.28 33.06 

อตัราส่วนความสามารถในการช าระดอกเบีย้ (เท่า) (3) 7.24 6.82 
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ของทรพัยสิ์นจากการลงทุนเพิ่มเติม และการเพิ่มขึน้ของเงินทุนที่ไดร้บัจากการออกและเสนอขายหน่วยทรสัตเ์พิ่มเติมใหแ้ก่ 
ผูถื้อหน่วยทรสัตต์ามที่ไดก้ล่าวไวข้า้งตน้ 

ณ วนัที่ 30 กนัยายน 2566 FTREIT มีสินทรพัยส์ทุธิจ านวน 33,768.1 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 560.6 ลา้นบาท 
หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 1.7 เมื่อเทียบกับสินทรพัยส์ุทธิ ณ วันที่ 30 กันยายน 2565 โดยสาเหตุหลักมาจากก าไรสะสมที่เพิ่มขึน้ 
560.6 ลา้นบาท ซึ่งส่วนหนึ่งมาจากก าไรของทรพัยสิ์นหลักที่กองทรสัตล์งทุนและก าไรสุทธิจากการเปล่ียนแปลงในมูลค่า
ยตุิธรรมของเงินลงทนุในอสงัหารมิทรพัยต์ามที่ไดก้ล่าวไวข้า้งตน้ 

14.3 การวิเคราะหผ์ลการด าเนินงาน 

14.3.1 รายได้จากการลงทุน 

รายได้รวมของ FTREIT ในงวดบัญชีปี 2567 มีจ านวน 3,968.7 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 189.5 ล้านบาท เพิ่มขึน้ 
รอ้ยละ 5.0 จากปีก่อนหนา้ โดยมีรายไดห้ลักจากรายไดค้่าเช่าและบริการ จ านวน 3,908.4 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 183.2 
ลา้นบาท สาเหตุหลักมาจากการที่กองทรสัตร์บัรูร้ายไดค้่าเช่าและบริการจากการเพิ่มขึน้ของอัตราการเช่าของทรพัยสิ์นเดิม  
ไดแ้ก่ อาคารโรงงาน ซึ่งมีอตัราการเช่าเฉล่ียเพิ่มขึน้เป็นรอ้ยละ 88.6 จากรอ้ยละ 86.1 ในงวดบญัชีปี 2566 และจากพืน้ที่เช่า 
ที่เพิ่มขึน้จากทรพัยสิ์นที่ลงทนุเพิ่มเติมในงวดบญัชีปี 2566 

รายไดร้วมของ FTREIT ในงวดบญัชีปี 2566 มีจ านวน 3,779.1 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 134.1 ลา้นบาท คิดเป็นการ
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 3.7 จากปีก่อนหนา้ โดยมีรายไดห้ลกัจากรายไดค้่าเช่าและบริการ จ านวน 3,752.2 ลา้นบาท เพิ่มขึน้จ านวน 
130.7 ลา้นบาท สาเหตหุลกัเนื่องจากกองทรสัตร์บัรูร้ายไดค้่าเช่าและบรกิารจากการเพิ่มขึน้ของอตัราการเช่าของทรพัยสิ์นเดิม 
ได้แก่  อาคารโรงงาน ซึ่ งมี อัต ราการเช่ า เฉ ล่ีย เพิ่ มขึ ้นจากร้อยละ 84.8 ใน ปี  2565 เป็นร้อยละ 86.1 ใน ปี  2566 
และจากพื ้นที่เช่าที่ เพิ่มขึน้จาก ทรัพย์สินที่ลงทุนเพิ่มเติมในงวดบัญชีปี 2566 รวมถึงการรับรูร้ายได้ค่าเช่าและบริการ
จากทรพัยสิ์นที่ทยอยลงทุนเพิ่มเติม ในงวดบัญชีปี 2565 เต็มทั้งปี และรายไดจ้ากการรับประกันการมีผู้เช่าจ านวน 12.6 
ลา้นบาท ซึ่งมาจากทรพัยสิ์นท่ีลงทนุ จากกลุ่มบรษิัท FPT โดยเป็นไปตามเงื่อนไขในสญัญาลงทนุ 

14.3.2  ค่าใช้จ่าย 

ค่าใชจ้่ายของ FTREIT ในงวดบัญชีปี 2567 มีจ านวน 1,410.6 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 125.0 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้ 
รอ้ยละ 9.7 จากปีก่อนหนา้ โดยมีสาเหตุหลักมาจากการเพิ่มขึน้ของค่าใชจ้่ายที่เก่ียวขอ้งกับตน้ทุนการเช่าและบริการ อาทิ  
ค่าปรบัปรุงทรพัยสิ์น ค่าภาษีที่ดินและส่ิงปลกูสรา้ง ค่าเบีย้ประกนัภยัส าหรบัทรพัยสิ์น เป็นตน้ รวมถึงค่าธรรมเนียมการจดัการ
กองทรสัตซ์ึ่งเพิ่มขึน้ตามการเพิ่มจ านวนทรพัยสิ์นจากการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม และการเพิ่มขึน้ของตน้ทุนทางการเงิน  
ซึ่งมีอตัราดอกเบีย้สงูขึน้อย่างต่อเนื่องตามสภาวะของตลาดเงิน 

ค่าใช้จ่ายในงวดบัญชีปี 2566 มีจ านวน 1,285.6 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 159.5 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 14.2 
จากปีก่อนหนา้ โดยมีสาเหตหุลกัมาจากตน้ทุนการเช่าและบรกิาร จ านวน 409.6 เพิ่มขึน้ 125.2 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 
44.0 จากปีก่อนหนา้ เนื่องจากภายหลังสถานการณ์การแพร่ ระบาดของโรคโควิด-19 คล่ีคลายลง มีผูเ้ช่าเขา้มาเช่าอาคาร 
โรงงานของกองทรสัตเ์พิ่มขึน้ กองทรสัตจ์ึงมีค่าใชจ้่ายในการปรบัปรุงทรพัยสิ์นให้พรอ้มใช้งานและมีสภาพที่ดีก่อนที่ผู้เช่า  
จะเข้าใชพ้ืน้ที่ตามมาตรฐานที่กองทรสัตก์ าหนดไว้ รวมถึงค่าใช้จ่ายในการพัฒนาทรพัยสิ์นเพื่อตอบสนองความตอ้งการ 
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ของผู้เช่าทรัพย์สินทางด้านอาคารเขียวหรืออาคารประหยัดพลังงาน อาทิ เช่น การเปล่ียนหลอดไฟเป็นชนิด  LED 
การเปล่ียนสุขภณัฑเ์ป็นรุ่นประหยดัน า้ เป็นตน้ นอกจากนี ้มีค่าธรรมเนียมการจดัการกองทรสัตซ์ึ่งเพิ่มขึน้ ตามรายไดค้่าเช่า 
และบริการ และจ านวนทรพัยสิ์นที่เพิ่มขึน้จากการลงทุนในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม รวมถึงการเพิ่มขึน้ของ ตน้ทุนทางการเงินจาก
การกูย้ืมเพื่อลงทนุในทรพัยสิ์นเพิ่มเติม ซึ่งมีอตัราดอกเบีย้สงูขึน้ตามสภาวะของตลาดเงินในปัจจบุนั 

14.3.3  ก าไรจากการลงทุนสุทธิ 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิของ FTREIT ในงวดบัญชีปี 2567 มีจ านวน 2,558.1 ลา้นบาท เพิ่มขึน้ 64.5 ลา้นบาท 
หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 2.6 จากปีก่อนหน้า โดยมีสาเหตุหลักมาจากรายได้ค่าเช่าและบริการที่เพิ่มขึน้ ตามที่กล่าวข้างต้น  
อย่างไรก็ตาม ในงวดบญัชีปี 2567 กองทรสัตม์ีขาดทุนสทุธิจากเงินลงทุนในอสงัหาริมทรพัยจ์ านวน 156.1 ลา้นบาท (สาเหตุ
หลักจากการขาดทุนจากการสอบทานมูลค่ายุติธรรมของอสังหาริมทรพัยป์ระจ าปีจ านวน 166.1 ลา้นบาทตามที่ไดก้ล่าว
ขา้งตน้ แต่มีก าไรสุทธิจากการขายอสังหาริมทรพัยป์ระมาณ 10.0 ลา้นบาท) ในขณะที่ในงวดบัญชีปี 2566 มีก าไรสทุธิจาก 
เงินลงทุนในอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 358.5 ลา้นบาท ส่งผลใหใ้นปีบญัชี 2567 FTREIT มีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการ
ด าเนินงานอยู่ที่ 2,402.0 ลา้นบาท ลดลงจากปีก่อนหนา้เป็นจ านวน 450.0 ลา้นบาท หรือรอ้ยละ 15.8 

ก าไรจากการลงทุนสุทธิของ FTREIT ในงวดบัญชีปี 2566 มีจ านวน 2,493.5 ลา้นบาท ลดลง 25.4 ลา้นบาท 
หรือลดลงรอ้ยละ 1.0 จากปีก่อนหนา้ โดยมีสาเหตุหลกัมาจากตน้ทุนการเช่าและบริการ ค่าธรรมเนียม การจดัการกองทรสัต ์
และต้นทุนทางการเงินที่เพิ่มขึน้ตามที่กล่าวมาข้างต้น อนึ่ง ในงวดบัญชีปี 2566 กองทรสัต์มีก าไรสุทธิจากเงินลงทุนใน 
อสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 358.5 ลา้นบาท ส่งผลใหก้องทรสัตม์ีการเพิ่มขึน้ในสินทรพัยส์ทุธิจากการด าเนินงาน 2,852.0 ลา้นบาท 
เพิ่มขึน้จากปีก่อนหนา้ 444.8 ลา้นบาท หรือเพิ่มขึน้รอ้ยละ 18.5 

14.4 แนวโน้มในอนาคต  

ภาพรวมเศรษฐกิจโลกจะเริ่มเผชิญกบัความทา้ทายจากผลของนโยบายทัง้ดา้นเศรษฐกิจและสงัคมของสหรฐัอเมรกิา 

ที่เร่งตัวมากขึน้หลังจากที่  โดนัลด์ ทรมัป์ ชนะการเลือกตั้งและกลับเข้ามารับต าแหน่งประธานาธิบดีสหรฐัอเมริกาอีกครัง้  

โดยมีแนวนโยบายที่จะปฏิรูปเศรษฐกิจ การปรบัลดภาษี การลดบทบาทในสงครามยูเครน-รสัเซีย รวมถึงการลดอตัราเงินเฟ้อ 

อย่างไรก็ตาม นโยบายการคา้ที่ตั้งเป้าจัดเก็บภาษีสินคา้น าเขา้จากจีนที่ระดับที่สูงขึน้  รวมถึงสินคา้น าเขา้จากประเทศอื่น  

ซึ่งจะมีผลท าให้เพิ่มความเส่ียงและความไม่แน่นอนต่อภาพรวมเศรษฐกิจของโลก  อย่างไรก็ตามแนวโน้มเศรษฐกิจไทย 

ในปี 2568 ยงัคงมีทิศทางขยายตวั โดยมีปัจจยัส าคัญจากภาคการท่องเที่ยว การบริโภคของภาคเอกชน และการเติบโตของ

ภาคการส่งออกที่ ส่งผลเชิงบวกต่อการลงทุนของภาคเอกชนในอนาคต  นอกจากนี ้นโยบายการกีดกันทางการค้าของ

สหรฐัอเมริกา จะยงัหนุนใหเ้กิดการยา้ยฐานการผลิตตามนโยบาย China Plus One ซึ่งยงัคงเป็นมมุมองเชิงบวกต่อภาพรวม

ของเศรษฐกิจไทย และธุรกิจของ FTREIT ในอนาคต  

ส าหรับปีงบประมาณ 2568 ผู้จัดการกองทรสัต์ได้ตระหนักถึงปัจจัยสภาวะเศรษฐกิจโลกที่จะส่งผลกระทบต่อ

ภาพรวมเศรษฐกิจของไทย ซึ่งจะมีทั้งปัจจัยเชิงบวกและปัจจัยที่ท้าทายต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ทางด้านอุตสาหกรรม  

และโลจิสติกส์ โดยผู้จัดการกองทรัสตจ์ะใช้กลยุทธ์เชิงรุกในการบริหารจัดการทรัพยสิ์นภายใตก้องทรัสต์  (Active asset 

management) อนัไดแ้ก่ ใชป้ระโยชนจ์ากสถานการณก์ารยา้นฐานการผลิตจากประเทศจีน ในการดงึผูป้ระกอบการท่ียา้ยฐาน

การผลิตใหม้าเช่าโรงงานของกองทรสัตใ์นท าเลยุทธศาสตรภ์าคการผลิตอุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกส์  ในส่วนของคลังสินคา้ 
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ผูจ้ัดการกองทรสัตจ์ะพิจารณาเพิ่มความยืดหยุ่นในการปล่อยเช่าใหส้อดคลอ้งกับธุรกิจโลจิสติกสท์ี่มีความผันผวนมากขึน้  

เพื่อใหส้ามารถเพิ่มอตัราเช่าแก่ทรพัยสิ์นกองทรสัตไ์ด้  อีกทัง้ผูจ้ดัการกองทรสัตจ์ะด าเนินการต่อเนื่องในการปรบัปรุงคณุภาพ

ของทรัพย์สิน ตลอดจนการลงทุนพัฒนาอาคารใหม่  และการพิจารณาเข้าลงทุนในทรัพย์สินในท าเลยุทธศาสตร์  

ที่ใหผ้ลตอบแทนที่ดีในระยะยาวจากทัง้กลุ่มบรษิัทเฟรเซอรส์ และกลุ่มบคุคลภายนอก 

นอกจากนี ้ผูจ้ดัการกองทรสัตย์งัมีแผนจ าหน่ายทรพัยสิ์นท่ีมีคณุสมบตัิ และผลการด าเนินงานต ่ากว่าเกณฑท์ี่ก าหนด

ในราคาที่เป็นประโยชน์แก่กองทรสัต์ ซึ่งนอกจากจะช่วยเพิ่มอัตราการเช่าภาพรวมของพอรต์โฟลิโอแลว้  ยังช่วยลดภาระ

ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการทรัพย์สิน และน ารายได้จากการขายทรัพย์สิน เพื่อใช้ในการลงทุนในทรัพย์สินใหม่ที่ให้

ผลตอบแทนที่ดีในระยะยาว หรือ พิจารณาน าไปช าระหนีข้องกองทรสัตไ์ด ้  

โดยแผนการด าเนินงานทั้งหมดข้างต้นนี ้  จะช่ วยเพิ่มประสิทธิภาพการบริหารพอร์ตโฟลิโอให้มากขึ ้น  

เพิ่มความสามารถในการสรา้งรายไดใ้หก้ับกองทรสัต์ และสรา้งประโยชนผ์ลตอบแทนใหแ้ก่ผูถื้อหน่วยทรสัตอ์ย่างสม ่าเสมอ 

ในระยะยาว 

 



 
ทรสัตเ์พื่อการลงทนุในอสงัหารมิทรพัยแ์ละสิทธิการเช่าอสงัหารมิทรพัยเ์พื่ออตุสาหกรรมเฟรเซอรส์พรอ็พเพอรต์ี ้   แบบ 56-REIT 
ส่วนท่ี 4: ฐานะการเงินและผลการด าเนินงาน 
 
 

ส่วนท่ี 4 หนา้ที่ 11 
 

15. ความเหน็ของทรัสตีเกี่ยวกับการด าเนินงานของกองทรัสต ์ 

 


